TEXT: Ing. Martin Capo

Nizkoenergeticky dom od architektonického

ateliéru Prodesi/Domesi z tvaroslovia i farebnosti
funkcionalistickych vil, obsah aj technické vybavenie tejto
mestskej vily su vsak nanajvys sucasné.

Rozhodnutle kuplt

FOTO: Dano Veselsky, Prodesi/Domesi

Kupa nehnutelnosti patri medzi najvaznejsie zivotné rozhodnutia a vo vacsine pripadov je

najvacsou financnou investiciou, s akou sa v Zivote stretnete. KedZe ju clovek zvycajne absolvuje

len 2- az 3-krdt za Zivot, spdja sa v prvom rade s velkym pocitom neistoty. Ak ste uz aj mali

s kupou nehnutelnosti skusenost, bolo to pravdepodobne dost ddvno a situdcia na trhu aj vase

osobné pomery boli vtedy uplne odlisné.

Najcastejsie tri otazky/obavy Vseobecny nazor na to, ¢i kupovat, je

sUvisiace s kupou su: vicsinou jednoznaény - ano. Tvrdia to
banky, pretoze by vam radi poZzicali, tvrdi

B Mam kupovat? A ak ano, mam kupit to §tat, pretoZe obCan s nehnutel'nostou je

teraz? zodpovedny obcan s adresou, ktory plati

W Ako si mam vybrat, aby som kupil dane, tvrdia to zamestnavatelia, pretoZe

spravne? sa stavate stabilnejSim a pracovitej§im

M Na ¢o si mam dat pozor a ako zamestnancom, tvrdia to realitné

postupovat, aby som kapu neskor kancelarie, rodinni psychologovia, finan¢ni

neolutoval? poradcovia, vasi uz nehnutel'nost vlastniaci
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znami aj vasi rodiCia. Potreba mat vlastné
byvanie je v nas natol'ko zakorenena, Ze len
maly pocet z nas voli inu cestu.

Podla prieskumov viac nez 80 % ludi vlastni
svoj dom ¢i byt a viac nez 80 % zo zvysku
by v budicnosti chcelo svoje byvanie vlastnit.

Tato potreba je univerzalna na celom
svete, mozno len percenta sa mierne liSia.



Zodpovedna redaktorka: Erika Kuhnova

Ak viak odlozime emdcie bokom,
v prospech kupy vlastného
byvania najdeme tri racionalne
dovody:

1. Viastne byvanie ddva pocit istoty.

Vase byvanie, aj ked je zalozené

v prospech banky, je va§ majetok,

o ktorom rozhodujete vy. Na rozdiel od
najmu rozhodujete, ako dlho tu budete
byvat, s kym tu budete byvat, aka bude
kvalita vasho byvania a (avSak nielen) aku
farbu budu mat vase steny ¢i kde budua
visiet obrazy.

2. Vlastné byvanie poskytuje financni
stabilitu.

Na rozdiel od najmu, nad ktorého
finanénymi parametrami nemate kontrolu
(vySka najmu modze rast podla vole
prenajimatela), naklady na byvanie do
vel'kej miery kontrolujete vy. Ci uz je to
vys§kou splatky uveru (najma fixaciou
urokovej sadzby) alebo rozhodovanim
(pripadne spolurozhodovanim) o vyske
prevadzkovych nédkladov (za energie,
sluzby a udrzbu).

3. Vlastné byvanie predstavuje formu
budovania osobného majetkuu.

Napriek dramatickym vykyvom cien na
trhu nehnutel'nosti v poslednych rokoch
predstavuju nehnutel'nosti dlhodobo
jednu z najbezpecnejSich investicii. Na
atraktivnosti jej pridava aj fakt, Ze takejto
investicii vac¢Sina (viac ¢i menej) rozumie.

Napriek uvedenému vsak existuju
aj dva zasadné dovody, pre
ktoré sa kupa vlastného byvania
(docasne) neodporuca:

1. Nekupujte vilastné byvanie, ak vasa
financnd situdcia nie je stabilnd.

Vlastny byt ¢i dom by mal kupovat
Clovek, ktory ma bud dostatok finanénych
prostriedkov (vo forme majetku ¢i uspor)
alebo ktorého prijmy zo zamestnania Ci
podnikania su relativne stabilné (stabilné
zamestnanie, perspektivne podnikanie).

2. Nekupujte si byt ¢i dom, ak sii vase
Zivotné pomery v procese zmeny.

Byvanie by mal kupovat iba Clovek,
ktory vie, kde chce v najblizSom obdobi
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zit, pripadne aj v akom je zvazku a aké
zavazky mu z toho vyplynu (partnerstvo,
manzelstvo, deti a pod.)

Financ¢na nestabilita a neista Zivotna
situacia su sice zasadné dovody na
oddialenie kiipy nehnutel'nosti, najcastejSie
diskutovanou medzi kupujucimi je

vS§ak situacia na trhu. Ta ale zdmerne
neuvadzame ako zasadny dovod, pretoze
rozhodnutie o kupe nehnutelnosti, okrem
investicného nakupu, by na nu nemalo byt
viazané.

Situacia na trhu nehnutel'nosti je aj vdaka
udalostiam od roku 2007 (dramaticky
rast a nasledny pokles cien) jednou

Z najrozporuplnejsich tém.

Pri rozhodovani kazdého
kupujuceho su klucovymi tieto
argumenty:

1. Trh nehnutelnosti z dlhodobého hladiska
ovplyvituje najmd demografia.

Aj ked sa pocCet naSej populacie
dramaticky nezvySuje, ani neklesa, a pokial
sa neudeje nieco dramatické (vojna,
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Stavebné sporenie

v roku 2010

ZISKAJTE

220600 € viac

S RODINNYM
STAVEBNYM SPORENIM
DO 31.12.2010

Iba s Wiistenrot rodinnym stavebnym sporenim ziskate:
garantované zhodnotenie vkladov az 14,5 %
+2% p. a. zakladna urokova sadzba
« viacnasobna $tatna prémia vo vyske 12,5%
extra bonus navyse az 4 % v zavislosti od vysky vkladu

statnu prémiu az pre 6 oséb na 1 zmluve pre rodi¢ov
a az 4 neplnoleté deti
vyraznu usporu na poplatkoch

Viac informécii na www.wustenrot.sk
alebo na infolinke 0800 111 123

wistenrot A

STAVEBNA SPORITELNA

.. ¢len vasej rodiny
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nakaza, uder meteoritu - vyberte si, ¢o
povazujete za najpravdepodobnejsie), stale
tu bude velky (a mierne narastajuci) pocet
ludi s potrebou byvat (dopyt).

2. Bytovy fond je u nds obzvldst stary a vo
vSeobecnosti svojim objemom a struktiirou
nezodpovedd dopytu.

Aj ked sa v poslednom obdobi postavilo
relativne vel'ké mnoZstvo novych bytov

a domoyv, stale po¢tom neuspokojili potrebu,
ktora od 2. svetovej vojny dramaticky
narastla. Zaroven mozno povedat, Ze
véacSina bytov a domov (staci letmy pohlad
na internet) neodraza sucasné potreby
byvania ¢i uz parametrami alebo stavom.
Ak teda odhliadneme od cyklického
vyvoja na trhoch (nielen realitnom), pre
individualne Specifika vybranych lokalit
(lokalny pomer ponuka - dopyt) plati
vSeobecné pravidlo, Ze nehnutel'nosti

si stabilne udrZiavaju svoju hodnotu,

a tak je rozhodnutie kupit (investovat do
nehnutelnosti) rozumné a aj relativne
bezpeéné.

Pre kupujiceho je preto prioritou
zrealizovat kipu nehnutelnosti v danom
¢ase ¢o najlepSie a najvyhodnejsie, a nie
¢akat na idealnu situaciu na trhu.

Z dlhodobého hladiska (¢asovy horizont
5 - 8 rokov, resp. i viac) totiz spravnost
rozhodnutia kupit ovplyviuju skor
parametre danej nehnutel'nosti vo vztahu
k inym nehnutel'nostiam nez fakt, Ze bola
kapena pred narastom cien ¢i v cenovom
vrchole daného obdobia

Ndjom alebo kupa?

Pri otdzke, ¢i kupit, treba zvdZzit, ¢i je financne
vhodnejsie byt' v ndjme alebo viastnit. Ak
mdte zmysel pre financné zdleZitosti, je
pravdepodobneé, Ze ste si to uz spocitali, ale pre
ostatnych je urceny rychly prepocet, ktorym
mozu svoje rozhodnutie zracionalizovat. Ak
kupujete nehnutelnost ako alternativu k jej
ndjmu, je kupa pre vds urcite vyhodnd, ak je
vwska mesacnej spldtky 100 % hypotekdrneho
uveru (s minimdlne fixovanou iirokovou
sadzbu na 3 roky) nizsia ako mesacnd
spldatka najmu. Kupa je pre vds vvhodnd aj

v tom pripade, ak je vyska ndjmu nizsia ako
vSka splatky uveru, ale vyssia, ako mesacna
spldtka viroku z 1iveru. Samozrejme, treba
vziat do iivahy aj vSetky ndklady na spojené

s kiipou vrdtane rekonstrukcie.
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Bratislavska koldnia malych bytov od architekta Emila
Bellusa, postavend zaciatkom 30. rokov 20. storodia, je
ukazkou progresivneho pristupu k rieseniu byvania na ¢o
najmensej ploche.

Dovody na kupu

Ak ste presvedceni, Ze nadisiel spravny cas

na kiipu nehnutel'nosti, skor, nez sa pustite
do jej hladania, sa zamyslite nad svojou
situdciou a dovodmi, ktoré vis k nej vedii. Tie
totiz ovplyvnia sposob vpberu nehnutelnosti

a pri vasom rozhodovani budi kliicove.

Existuju dva najbeznejSie dovody na kupu
nehnutelnosti: kupa na byvanie a kipa

ako investicia, priCom z nich vyplyvaju

aj kritéria jej vyberu (lokalita, typ, pocCet
izieb a dispozicia obytného priestoru,
vymera, poschodie, stav atd.). Takyto
pristup sa vSak Casto stava pri¢inou, preco
sa kupujuci pri hladani nehnutelnosti
»zasekne“. NavySe, nehnutelnost sice moze
sice spifiat kritéria, napriek tomu mozete
mat pocit, Ze nie je tou pravou, pripadne
zaZijete neprijemné vytriezvenie po tom, ¢o
sa nastahujete (zistite, Ze nové byvanie vam
sposobilo uplne nové problémy a tie staré
vobec nevyriesilo podla vaSich predstav).

Problém je v tom, Ze rozhodnutie o vybere
a kupe nehnutel'nosti byva do velkej miery
emocionalne.

Vyber byvania sa Casto pre svoju zavaznost
prirovnava k volbe partnera. Ani toho si
nevyberate na zaklade jasne stanovenej
farby o¢i, vlasov, vysky a hmotnosti, ale
pre kombinaciu réznych vlastnosti a toho,
aky mate celkovy dojem. To isté plati

aj pre vyber nehnutel'nosti. Za vasou
pohnutkou nadobudnut nehnutelnost

stoji najCastejSie pocit nepohodlia

v existujucom byvani. Skor, nez sa pustite
do hladania vhodnej nehnutel'nosti, musite
mat jasno v tom, ¢o potrebujete a aky
problém chcete kipou nehnutel'nosti
vyrie§it. Zohladnite aj oCakavania
ostatnych osob, ktoré sa budu vyberu

zucCastiiovat a nehnutelnost s vami uZzivat.
Nejde pritom o formalne atributy
nehnutel'nosti, ako su pocet izieb a ich
dispozicia, vymera, poschodie, balkon

a podobne. Zvazte individualne potreby
jednotlivych ¢lenov rodiny so zretelom na
buducnost, napriklad, aky priestor budete
potrebovat na to, aby ste mohli v pokoji
pracovat, aké podmienky budu potrebovat
vaSe deti na Studium a kontakty

s priateI'mi a pod.

Skutocne potrebujete novy dom?
Napiste si na papier do jedného stipca
problémy vdsho sucasného byvania, do
druhého im priradte doleZitost a do tretieho
napiste mozné rieSenia v novom byvani.
Mozno s prekvapenim zistite, Ze kiipa
rodinného domu nie je v skutocnosti tym
najlepsim rieSenim vasej potreby siikromia
a vicsieho priestoru. Casto sa stiva, Ze
rieSenie problému alebo naplnenie potreby
Je mozné aj v existujiicej nehnutelnosti,
respektive nesuivisi s nehnutelnostou vobec.

Stanovenie kritérii na vyber novej
nehnutelnosti je druhym krokom

Ak ste si dosledne spisali dovody, ktoré vas
vedu k uvaham o novej nehnutelnosti, vas
zoznam Kritérii sa uz zrejme zacal formovat
v trefom stipci. Tieto kritéria predstavuju
vlastnosti, ktoré podla vas nehnutel'nost
musi (nekompromisné kritéria) alebo by
mala (kompromisné kritéria) mat. Ako
urcite zistite neskor pri kontakte s realitou,
pokial nemate neobmedzeny rozpocet, je
vhodné nekompromisné kritéria obmedzit
na minimum.

Nas serial vznikol na zaklade
knihy Kupujeme/Predavame
nehnutelnost, v spolupraci
s jej autorom Martinom
Capom a podobne ako kniha
by mal byt struénym navodom,
ktory pomoéze kazdému, kto
zvazuje kipu nehnutelnosti.
Postupne by sme chceli vietkym
potencialnym vlastnikom
nehnutelnosti vysvetlit, ¢o je
dolezité pri jej kupe, akych chyb sa
vyvarovat, na ¢o si dat pozor a ktoré

~drobnosti” pomézu zrealizovat celu transakciu
s prehladom (a v idedlnom pripade pri nej este aj
usetrit). Ak ste v stadiu uvah, sledujte nas serial,
urcite vam bude ¢asom pri kupe bytu ¢i domu
neocenitelnym pomocnikom. A ak ste v ¢asovej
tiesni alebo chcete nehnutelhost predat, hladajte
v knihkupectvach knizku

Kupujeme/Preddvame nehnutelnost.
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